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GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPOR NO: 2010REV410 RAPOR TARIHI: | 21.12.2010
ACIK ADRES: M?Eidiyekﬁy Mah., Biiylkdere Cad., Levent Loft Bahge, 23, 28, 43, 51, 76 No'lu Bagimsiz
| Bélimler, Sigli- Istanbul
' RAPORU HAZIRLAYAN: TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
| Hiisniye BOZTUNG Adem YOL
DEGERLEME UZMANLARI: Degerleme Uzmani/Mddiir Sorumlu Dederleme Uzmani
| {400811) (400101)
| RAPORU TALEP EDEN: Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

| GAYRIMENKULUN KULLANIMI:

90 no'lu parsel iizerinde, Levent Loft Bahge residence projesinde yer alan bes adet konut
kullanimli bagimsiz bélim.

Taginmazlarin tapu kayit bilgileri raporun “4.1. Gayrimenkuliin Milkiyet Bilgileri” bashg

TAPU KAYIT BILGILERI: altinda aynintil gekilde belirtilmigtir.
'IMAR DURUMU: Taginmazlann imar durumlan raporun “4.3. Gayrimenkuliin imar Bilgiler” bashg altinda
| ' aynintil gekilde belirtilmistir,
 TASINMAZLARIN 21.12.2010 TARIHLI U .
(Dartmilyondokuzyizyirmiikibin.-TirkLirast)
ﬁDTL PIYASA SATIS DEGERI (KDV ) 3.175.000. -USD
 hari) (UgmilyonyGzyetmisbegbin.-Amerikan Dolar)
4.971.000-TL

} TASINMAZLARIN 21.12.2010 TARIHLI
ADIL PIYASA SATIS DEGERI (KDV
dahil)

{Dértmilyondokuzyiizyetmisbirbin.- Tark Lirasi)

] 3.207.000.-USD
(Ugmilyonikiylizyedibin.-Amerikan Dolari)
1 USD=1,55TL kabul edilmistir.

Raporda sunutan bulgular Dederfeme Uzmaninin bildigi kadanyla dogru oldugu;

| Analizler ve sonuglar sadece belittilen varsayimlar ve kogullarla simirli oldudu;

Degerleme Uzmaninin degereme konusunu olugturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigi;

Degerleme Uzmanimin dcretinin raparun herhangi bir bélim{ine bagh olmadidi;

Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestidi;

| Degderleme Uzmaninin, mesleki editim gartlarina haiz oldugu;

b
t

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve fiiri konusunda daha dnceden deneyimi oldudu;

Dederleme Uzmaninin, miilkil kisisel olarak denetledigi;

"Bu sayfanin dederleme raporunun aynimaz bir pargast oldugunu, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiin olup, ba§imsiz

kullarilamayacagini;

' Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuah hikimlerine gére hazidanmigtir.

Hiisniye BOZTUNGC
Degedeme Uzmam-llliidﬁr (400811)

Adem YOL
Sorumlu DeQer!Z,ne U zmani (400101)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 1

RAPOR BILGILERI
1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin 26.11.2010 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 21.12.2010 tarihinde, 2010REV410 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiird

Bu rapor; istanbul ili, Sigli ilgesi, Meciyekdy mahallesi, 304 pafta, 1947 ada, 90 parse! no'lu arsa iizerinde yer
alan Levent Loft Bahge binasinda bulunan, 5. kat 23 nolu, 6. kat 28 nolu, 10. kat 43 nolu, 12. kat 51 nolu ve
18. kat 76 nolu “Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.$." milkiyetinde bulunan bagimsiz
bélimler igin hazirlanan degerleme raporudur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu dederleme raporu; gayrimenkul mahallinde yaptlan inceleme sonucunda ilgili kigi — kurum - kuruluglardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazifanmistir. Bu rapor, dederleme uzmani Hiisniye BOZTUNG ve
sorumlu dederleme uzmani Adem YOL tarafindan haziflanmigtir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, girketimizin dederleme uzmanlan 13.12.2010 tarhinde galigmalara baglamis ve
21.12.2010 tarihine kadar raporu hazifamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmigtir.

1.5 Dayanak Sozlegmesi

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$. arasinda taraflarn
hak ve ylkimldliklerini belideyen 01.12.2010 tarihli dayanak stzlesmesi hikiimlerine bagdl kalinarak
haziflanmigtir,

1.6 Degerleme Galigmasim Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme iglemini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir faktdr yoktur.

1.7 Miigteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ A.S.' nin 26.11.2010 tarihli talebine istinaden
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Dederleme galigmasinda miisteri tarafindan getirilen herhangi
bir sinirlama bulunmamaktadr,

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin $irketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi 22.07.2010
Rapor Numarasi 2010A231
Raporu Hazirlayanlar Asena GUNGOR, Ozge UNER, Hiisniye BOZT UNC, Adem YOL
Gayrimenkuliin Toplam Degeri (TL) EXr#XivisyyR

-KDV Harig (DértmilyondokuzyUzyirmiikibin.-TiirkLirasi)

*22. 07. 2010 tarihli deder TL olarak 21.12.2010 tarihli degerden yilksektir. Bunun nedeni USD kur farkindan
kaynaklanmaktadir.

3
TSKB Gayrimenkul Dederleme A.S. www.tskb.com.tr/gayrimenkul m
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No: 1, 34427 Findikiifistanbul Tel: (0212) 334 50 54 Faks: (0212) 334 50 35
Ankara Subesiz Aziziye Mah. Piyade Sok. No: 3-B/7 Cankaya / Ankara Tel: (0312) 441 75 22 (Pbx) Faks: (0312) 441 75 66
|zmir Subesi: Cumhuriyet Bulvan, Kiilttir Mahallesi, No: 140 Alan Apt. K.1, Pasaport / izmir Tel: (0232) 463 12 00 Faks: (0232) 463 33 50




SKB

BéLﬁM 2 GAYRIMENKUL DEGERLEME

SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore
Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tiirk Lirasi sermaye
ile kurulmugtur.

Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK} 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi
ile SPK mevzuati cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmigtir.

2.2 Musteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Megrutiyet Mah., ismet Oztiirk Sok., 19 Mayis Cad. No: 17, Elit Residence, Kat: 17,
Daire: 42, Sigli- Istanbul adresinde faaliyet gbsteren Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.$. igin
hazirlanmigtir.

2.3 Kullamlan Deger Tanimlan
2.3.1 Adil Piyasa Degeri (Pazar Dederi)

Bir gayrimenkuliin alici ve satic1 arasinda, beliri bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin gerekli
piyasa kosullarin saglanmasi, taraflann istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili biitin
durumlardan haberdar olmas) kogullanyla belitlenen, gayrimenkullin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme galismasinda agagidaki hususlarin gecediligi varsayiimaktadir,

- Alcive saticr makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidifler ve kendilerine azami fayday
saglayacak sekilde hareket etmektedirer.

- Gayrimenkulun satigl igin makul bir siire taninmigtr.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullin am - satm iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz orantar
Uzerinden gerceklestitiimektedir.

2.3.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Taraflar arasinda gériismeler ve pazarliklar sonucunda, varliklar igin belirlenen, takribi 3-6 ay araligi igindeki
en olasi nakit satig degeridir. Duzenli likiditasyonda, varliklarin herbiri igin en iyi dederin alinmasina
caligiimaktadir. Eger belirtilen zaman araligi icinde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda
anlagmaya varnlamazsa, varliklann agik arttirmayla satilmasi dnerilir.

2.3.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri / Tasfiye Degeri

Halka agik dizenlenen bir acgik arttrmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan goz Oniinde
bulundurularak, gayrimenkul igin belilenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditasyonda, varhkiar
olabildigince ¢abuk satilirlar. Satig icin kabul edilen zaman arali§ genellikle 3 aydan azdr.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 3

GENEL VE OZEL VERILER

Veri aragtirmasi, degerteme konusu varigin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, blgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini aragtirmakla baglar. Bu aragtirma dederleme uzmaninin ¢ dzglin piyasa alaninda
gayrimenkul dederlerini etkileyen itkelerin, giclerin ve etmenlerin iligkilerini anfamasina yardimer olur.
Aragtirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel
veriler, tanimlanmig piyasa bolgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel
verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve egdeger miilklerin niteliklerine iligkin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi 2008 Nifus Sayimi sonuglarina gére Tirkiye niifusunun 71.517.100 iken
31 Aralik 2009 tarihi itibariyle Tirkiye nifusu 72.561.312 kisiye yikselmigtir. 2000-2007 déneminde yillik
nifus artigi ortalama binde 5,9 olarak gergeklesirken 2008 yilinda Tirkiye'nin yillk nifus artig hizi binde 13,1,
2009 yilinda Ttrkiye'nin yillik nifus arhig hizi ise binde 14,5 olarak gergeklesmistir,

2009 yilinda 81 ilden; 67 ilin niifusu artarken, 14 ilin niifusu azalmistir. Nifus artig hizi en digiik olan ilk g il;
Tunceli (binde -40), Ardahan (binde -37) ve Kars (binde -18,1)'dir. 81 il iginde niifus artis hizi en yiiksek olan ilk
U il ise sirastyla; Gankin {binde 49,4), Bilecik (binde 45) ve Isparta (binde 32,2)'dir.

Tiirkiye'de sehirlerde bulunan niifus, kéylerde bulunan niifusa gére gok biiyik bir hizia artmaktadir. Ulkede
sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda dnemli artig gostererek 1990 yilinda ylizde 59 iken 2000 yilinda
ylizde 64,9'a 2008 yilinda iilke niifusunun %75'ine, 2009 yilinda ise llke nifusunun %75,5'ine ylkselmigtir.
Sehir niifusu (il ve ilge merkezlerinde ikamet eden niifus) 54.807.219, kdy nifusu (belde ve kéylerde ikamet
eden niifus) ise 17.754.093 kisidir. Sehirlerde yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il % 99 ile Istanbul, en
disiik oldugu il ise % 31,9 ile Ardahan'dir.

Ulke niifusunun % 17,81 Istanbul'da ikamet etmektedir. Toplam niifusun sirasiyla; % 6,4'0 Ankara'da, % 5,30
zmir'de, % 3,5 Bursa'da, % 2,8'i Adana'da ikamet etmektedir. Niifusu en az olan bes il ise sirasiyla; Bayburt,
Tunceli, Ardahan, Kilis ve Giimiighane'dir. En az niifusa sahip Bayburt'da ikamet eden kisi sayis1 74.710'dir.

Tirkiye nifusunun yansi 28,8 yagindan kiigiktiir. Ulkede ortanca yag 28,8'tir. Ortanca yas erkeklerde 28,2
iken, kadinlarda 29,3'tir. Sehirlerde ikamet edenlerin ortanca yagl 28,7, koylerde ise 29,1'dir. 15-64 yas
grubunda bulunan calisma ¢adindaki nifus, toplam niifusun % 67'sini olusturmaktadir. Ulke niifusunun %
26's1 0-14 yas grubunda, % 7'si ise 65 ve daha yukarn yas grubundadir.

Nufus yogunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye diigen kisi sayisi, Tirkiye genelinde 94 iken illere gore
11 ile 2.486 Kisi arasinda degismektedir, [stanbul 2.486 kigi ile niifus yogunlugunun en fazla oldugu ildir. Bunu
sirastyla; 421 kisi ile Kocaeli, 322 kigi ile izmir, 249 kisi ile Hatay ve 245 kisi ile Bursa illeri izlemektedir. Nifus
yogunlugunun en az oldudu il ise 11 kisi ile Tunceli'dir. Yiizblglimd biyikligine gore ilk sirada yer alan Konya
ilindeki niifus yodunludu 51, yiizélgiimii en kiigiik olan Yalova ilindeki niifus yodunlugu ise 239 kisidir.

I Niifus Niifus (Sehir Merkezi)
istanbul 12.915.158 12.782.960

Ankara 4.650.802 4.513.921

izmir 3.868.308 3.525.202

Bursa 2.550.645 2.249.974

Adana 2.062.226 1.805.145

3.1.2 Ekonomik Veriler

Ulkemizde ézellikle 2005 yilindan sonra baglayan ekonomik bilyiime ve gayrimenkul sektdrinde yasanan
ilerlemeler, ekonomik ve siyasi istikrann saglanmaya baglamasi, enflasyonun tek haneli rakamlara inmesi,
Mortgage yasas! ile ilgili gelismeler gayrimenkul fiyatlannin yukan dodru seyrine ve yatinmlann patlamasina
yol agmistir,
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Gayrimenkul sektdriiniin en iist seviyeye giktidi bu donemde yabanci yatinmlann yolu agilmig ve sdifig« orcememe
sicak para degil, sabit yatinmlarla da yurtdig kaynaklardan girigler gézlemlenmistir. Yukan dogru siiren ivme

2006 yilinin son geyregine kadar devam etmistir, 2007 yili segim yilt oldugundan yerli ve yabanci yatinmeilar

yatinm kararlan igin segimi beklemis ve se¢im sonucunda siyasi istikrann devam edecegi gériilip yatinmlara

devam edilmigtir.

Ulke ici gliven artimi sonucunda istikrarin devam edecegji diliilsede, 2008 yilinin baslannda ise i siyasetten
gok dig ekonomik gelismeler adirlikta olmug, yasanan gelismeler ekonomiyi dodrudan etkileyerek 2008 yil
Nisan ayindan itibaren yatinmlarda yavaglama goriiimis ve gegmis yillardaki yabanci yatinm orani diigmeye
baglamigtir. 2008 yili igerisindeki yatirmlara bakildidinda, konut ve AVM sektériindeki bazi bélgelerde doyma
noktasina ulagmakla birlikte ofis ve lojistik sektdrinde yatinmtarin devam ettii gozlenmistir,

Dinya'da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun giiven eksikligi oldugu anlasilan 2008 yilinin en dnemli
olayt ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin dnemli yatinm bankalarimin ve sigorta firmalaninin iflas etmesi ite
kendini gosterdi ve kisa zamanda Avrupa'ya sigramigtir. Ulkelerin birbiri ardina kriz onleyici paketler
agiklamalanina ragmen olanlara engel olamayip diinya bilyiime tahminleri eksi degerleri gostermistir.

Bu siiregte Tirkiye'ye bakildijinda; iilkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin payinin digik
olmasi, krizin etkilerini hafifletse de Turkiye de dinyada olup biten tim bu gelismelerden 2008 yili 3.
geyreginden itibaren etkilenmeye baglamigtir. Déviz kurlanndaki artig ve satiglardaki azalma gayrimenkul
sektorinde de etkilerini hissettirmeye baglamistir. Konut fiyatlan ve taleplerde yaganan duraganik genel
perspektife paralef yerini diisiis edilimine birakmigtir. Gayrimenkul piyasasi bu dénemde kredi faizlerinin
yiikselmesi, yatinmlarn ertelenmesi ve gelecek dngérilerinin zor olmasi sebebi ile durgun bir doneme
girmigtir.

2008 yili sonu ve 2009 yil baginda Tiirkiye'de ekonomik kriz reel sektdrde de hissedilmeye baslamigtir. 2009
yilt igerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi Uretimi ve istihdamda diisiigler yaganmigtir. Gayrimenkul
sektorinln de 2009 yilin kiigiilerek gegirdigi, fivatlann diisiis hareketini sirdiirdigi ve talebin az oldugu
bilinmektedir. Ancak 2010 yilh baglarnda ilke ekonomisinde ve dig piyasalarda yaganan pozitif gdriiniim ile
birlikte siirdirtlebilir bir kalkinmanin tekrar baglayacadi ve krizin etkilerinin azalarak bitecegi diigtinliimektedir.
2010 yili ve ilerki yillar igin yapilan éngodriilere paralel Glke ekonomisinin lokomotifi gayrimenkul sektoriinin
gelisen ekonomik talep ve fiyat istikrar ile birlikte yerli ve yabanci yatinmeilann Tirkiye'ye olan ilgisini devam
etmesini saglayacadini diglintyoruz.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.2.1 istanbul i

Istanbul, 280 01’ ve 290 55" dogu boylamlanyla 410 33
ve 400 28' kuzey enlemleri arasinda bulunur. stanbul
Bojazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlegtirirken;
Asya Kitast'yla Avrupa Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve
istanbul kentini de ikiye bimektedir.

KARADEINIZ

istanbul, Avrupa ile Asya kitalan arasinda kdprit gérevi
goren, bunlarin birbirine en ok yaklagtigy iki ug iizerinde
kurulmug, 5.512 km?'lik alana sahip bir gehirdir. Bu uglar
Avrupa kitasinda Qatalca, Asya kitasinda ise Kocaeli;
gineyden Marmara ve Bursa, giineybatidan Tekirdag ve
kuzeybatidan Kirklareli ile ¢evrilidir. Marmara denizindeki
Adalar da istanbul iline dahildir.

istanbul ilinin ilgeleri; Adalar, Armavutkdy, Atasehir,
Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Bagaksehir, Bayrampaga, Begiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu,
Bliyiikgekmece, Catalca, Gekmekdy, Esenler, Esenyurt, Emindnii, Eylp, Fatih, Gaziosmanpaga, Giingéren,
Kadikby, Kagithane, Kartal, Kocasinan, Kiigikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sanyer, Silivii,
Sultangazi, Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar, Zeytinburnu'dur. istanbul Uluslararasi Atatiirk

o g
MARMARA DEMIZI e

- 3006 Meters
filcok : 1 / 97779
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Havalimani, gehir merkezine 20 km mesafededir. Aynica Istanbulda ugak ve helikopter kiralama ofA4§
vardir.

Tiirkiye topraklarinin % 9,7'sini kaplayan istanbul, niifus vari§ agisindan iilkenin en Snemli ili durumundadir.
2010 yili adrese dayall nifus kayit sistemi niifus sayimi sonuglarina gore, Istanbul'un toplam niifusu
12.782.960 olarak belirlenmigtir.

istanbul, Kocaeli ve Gatalca Yanimadalan iizerinde yer almaktadir. Her iki yanmada aginmig birer platodur.
istanbul ilinin bitki értilsi, Akdeniz iklimi bitkilerini andirir. Bolgede en gok gériiten bitki tiird makidir. Bu bitkiler
uzun ve kurak bir yaz mevsimine uyum sadlamigtir. Fakat iklimin ézelligi dolayisi ile tepeler giplak degildir. Yer
yer gorilen ormanlik alanlarin en dnemlisi ise kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad Ormant'dir.

[stanbul'daki en bilyik akarsu, ayni zamanda Kocaeli Yanmadasi'nin da en bilyiik suyu olan Riva cayidir.
Bogaza ddkilen sulann en dnemlileri Kigiiksu ve Goksu dereleridir. Bunlardan bagka Halig ‘e dékilen
Kadithane ve Alibey Dereleri, Kiiglikgekmece Géline dokillen Sazhdere, Biyilkgekmece Géline dokiilen
Karasu Deresi, Terkos Géline dokilen Tranga Deresi, istanbul llinin belli bagh akarsulandir. iide kigiik fakat
Onemli (g gol vardir. Bunlann Ugli de Avrupa yakasindadir. Denizden ayrilmig olan Terkos Gollindin suyu
tathdir. Kentin suyu buradan saglanir. Marmara Denizi kiyisinda bulunan Kigiikgekmece (11 km?) ve
Buylkgekmece (16 km?) géllerinin sulan denizle temaslan oldugu icin tuzludur.

Yaz aylan genellikle sicak gegen, kis aylan bolgeyi etkisi altina alan sistemlere bagh olarak fazla soguk
gecmeyen Istanbul, Akdeniz ikliminin dzefliklerini tagtyor goriinse de, Marmara Denizi ve istanbul Bogazi'nin
etkisiyle daha farkl bir iklime sahip olmugtur. Kis aylannda Karadeniz'den gelen soguk-kuru hava kiitlesi ile
Balkanlardan gelen soduk-yadigh hava kitlesinin ve Ozellikle Akdeniz‘’den gelen thk ve yafish hava
kitlelerinin etkisi altindadir. Bitin ilde Karadeniz'in soduk ve yadish (poyrazl) havasiyla Akdeniz'in (hk
(lodoslu) havast birbirini izler. ilde yaz-kis, gece-giindiiz arasinda bilyiik 1s1 farklart gorillmez.

Ekonomik yénden istanbul, Tirkiye'nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret ekonomisinin
en dnemli kaynaklandir. Sanayi kuruluslannin biiylk codunlugu il disina faginmasina kargin, kent imalat
sanayi yoniinden dnemini korumaktadir, istanbul sanayiinde asil gelisme Cumhuriyetten sonra baglamistir.
1950'lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel sektére sadlanan destek, sanayi ve ticaret yoninden
Istanbul’un énde gelen bir kent olmasina olanak saglamistir.

istanbul dogal gtizelligi, zengin killtiir varliklan, ulagim ve konaklama konusundaki gelisimi ile Turkiye'nin en
gdzde turizm merkezlerinden biri olmustur. Tiirkiye'ye gelen yabanci turistlerin biiyik bir bdlimd Istanbul'dan
giris yapmaktadir.

3.2.2 Sisli ligesi

istanbul ilinin batisinda yer alan Sisli ilgesinin topraklar
1987'de Kagithane'nin aynimasindan sonra ikiye bélinmiig
durumdadir. Bu bolimler kuzeyde Ayazaja bolimi ve
giineyde Sisli bolimi olarak adlandinlir. Ayazaga bol(ima,
kuzey ve doguda Sanyer, giineydofuda Besiktas, giineyde
Kagithane, batida da Eyiip ilgeleriyle cevrilidir. Sisli bolimd
ise, batl ve kuzeyde Kadithane, dodu ve glineydoduda
Begiktag, glney ve glneybatida Beyoglu ilgelerine
komgudur.  Sisli ilcesinin  bu sinirlar iginde toplam
ylzdlgimi 30 km?dir. Catalca Yanmadas’nin dodu
kesiminde yer alan |I<;e topraklarinin denize kiyisi yoktur.
ligenin kuzey kesimi, giiney kesimine gére daha biiyiiktiir.

Sisli ilgesi istanbul'un, Tak5|m kuzeymdekl butun semtlen gibi, yeni bir yeregmedir. 19.yy’dan itibaren gesgitli
binalarin yapilmasiyla, semt 1870'lerden sonra olusmaya baglamigtir. Ferikdy'de ilk bira tiretim tesisinin
kurulmasi ve Sigli'de Etfal Hastanesi’'nin acihgi 1890’ yillara rastlar. 1913'te elektrikli tramvayin $isli semtine
gelmesi ve Jiglinin son durak olmasindan sonra Sisli hizla gelismeye baglamigtir.

Eski yillarda Beyoglu ilgesine bagh bir bucak olarak yonetilen $isli yoresi, 1954'te ilge statiisiine gegmistir.
1970'lerde 100.000'i agan niifus, 2000 niifus sayiminda 270.674 iken 2007 niifus saytminda bu sayi 314,684
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kisiye ulagmistir. Belirlenen bu niifusun gece niifusu oldugu, giindiiz ise yaklagik iig katina grktigi da (EHFF" " pecerene
edilmektedir.

2000 niifusu 2010 niifusu

Sisli 270.674 314.684

Kirsal yerlegmesi bulunmayan Sisli ilcesinin kentsel alani 28 mahalleden olusmaktadir. Bunlar; Mecidiyekdy,
Ayazaga, Bozkurt, Cumhuriyet, Duatepe, Eskigehir, Ergenekon, Esentepe, Ferikdy, Fulya, Gillbahar, Harbiye,
Halide Edip Adwvar, Halil Rifat Pasa, Halaskargazi, Huzur, inénil, izzet Paga Giftligi, Kaptanpasa, Kustepe,
Mahmut Sevket Paga, Maslak, Merkez, Megrutiyet, 19 Mayis, Paga, Tesvikiye ve Yayla mahalleleridir.

ilge simidan iginde kiltiirel aktiviteler igin gesitii merkezler vardir. Tiyatro ve sinemanin yani stra, Litfi Kirdar
Kongre Salonu, Cemal Resit Rey Konser Salonu, Agikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolan Harbrye Sahnesi,
Askeri Miize, istanbul Teknik Universitesi, Marmara Universitesi ve Yildiz Teknik Universitesi'nin bazi birimleri
yer almaktadir. Ayrica sehrin (i¢ bilylk stadyumundan biri olan Ali Sami Yen Stadi'nin yani sira diinyanin en
byilk ikinci aligveris merkezi olan Cevahir Aligveris Merkezi de ilge sinirfar igindedir.

Sisli kurulugundan itibaren st sosyo-ekonomik katmanlarda yer alan yabancilanin ve azinhiklarin ragbet
ettikleri bir yerlegim birimi olmugtur. Cumhuriyet'ten sonra, bu sosyo-kiltiirel yapi bir digiide degisse de halen
Sigli ilgesi Istanbulda azinliklann, belli ve giderek azalan bir oranda da olsa, bulunduklan nadir semtlerinden
biridir.

BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI
4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

Ili : | Istanbul Istanbul Istanbul

licesi : | Sisli Sisli Sisli

Bucag (s g -

Semti - - -

Mahallesi Mecidiyekéy Mecidiyekdy Mecidiyekoy

Koyii HE - -

Sokag 2 - -

Mevkii - - -

Pafta No. : | 304 304 304

Ada No. 1 1947 1947 1947

Parsel No : 190 90 90

Yiizolgiimii : | 1.7569,63 m? 1.759,63 m? 1.759,63 m?

Ana Gayrimenkul Niteligi | : | Kargir Bina Kargir Bina Kargir Bina

Kat No 5 6 10

Bagimsiz BSliim No 23 28 43

Bagimsiz Boliim Niteligi Konut Konut Konut

Arsa Pay 184/20000 352/20000 156/20000

Maligi Yap! Kredi Koray Yapi Kredi Koray Yap: Kredi Koray
Gayrimenkul Yatinm Gayrimenkul Yatinm Gayrimenkul Yatinm
Ortaklidi A.S. Ortakligi A.S. Ortakhidn A.S.
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I |stanbul Istanbu!
ligesi Sisli Sigli
Bucagi - -
Semti - -
Mahallesi Mecidiyekéy Mecidiyekdy
Kéyii - -
Sokag!
Mevkii - -
Pafta No. 304 304
Ada No. 1947 1947
Parsel No 90 90
Yiizélcimii 1.759,63 m? 1.759,63 m?
Ana Gayrimenkul Nitelidi Kargir Bina Kargir Bina
Kat No 12 18
Bagimsiz Béliim No 51 76

| Bagimsiz Bolim Niteligi Konut Konut
Arsa Payi 224/20000 224/20000
Maligi Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm | Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm

Ortaklidi A.S. Ortakhd: A.S.

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanini inceleme caligmasi, gayrimenkul miilkivetini olusturan haklan ve bu
haklar Uzerindeki kisitlamalan tespit etmek amaci ile yapihr.

istanbul ili, Sisli ilcesi Tapu Sicil Midirigi'nde, 13.12.2010 tarih, saat 10:00 itibariyle yapilan incelemede
alinan sifahi bilgilere gére degerleme konusu taginmaz (izerinde;

5. kat-23 no’lu Badimsiz Boliim:

Beyanlar Hanesinde:
e 06.06.2008 tarihli, 8658 yev.no ile yénetim plani diizenlenmistir.

e Eklenti: 38 no'lu otopark
¢ Bu gayrimenkulun miilkiyeti kat milkiyetine gegmistir. (14.01.2009 tarih, 594 yev.no ile)

Serhler Hanesinde;

* 9141 no'lu T.M. yeri ve kablo gegis giizergahi Bogazigi Elektrik Dagitim A.$.(Bedas) igin 99 yillig) 1
YTL bedelle 99 yil middetle BoJazi¢i Elekirik Daditm A.S. Genel Mid(rliga lehine kira serhi
bulunmaktadir. (07.12.2007 tarih, 17197 yev. no ile)

6. kat-28 no’lu Badimsiz Boliim:
Beyanlar Hanesinde:
e 06.06.2008 tarihli, 8658 yev.no ile ydnetim plani diizenlenmistir.
o Eklenti: 79 no'lu otopark
»  Bu gayrimenkulun miilkiyeti kat miilkiyetine gegmistir. (14.01.20089 tarih, 594 yev.no ile)

Serhler Hanesinde;

e 9141 no'lu T.M. yeri ve kablo gegis glizergahi Bogazigi Elektrik Dagitim A.$.(Bedas) icin 99 yilig 1
YTL bedelle 99 yil miiddetle Bodazigi Elektrik Dagitim A.S. Genel Midirligi lehine kira serhi
bulunmaktadir. (07.12.2007 tarih, 17197 yev. no ile)
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10. kat-43 no’lu Badimsiz Béliim:

Beyanlar Hanesinde:
e (6.06.2008 tarihli, 8658 yev.no ile yonetim plani diizenlenmistir.

o  Eklenti: 69 no'lu otopark
¢ Bu gayrimenkulun milkiyeti kat milkiyetine gegmistir. (14.01.2009 tarih, 594 yev.no ile)

Serhler Hanesinde;

e 9141 no'lu T.M. yeri ve kablo gegis giizergahi Bogazigi Elektrik Dagitim A.S.(Bedas) icin 99 yiligi 1
YTL bedelle 99 yil middetle Bogazigi Elektrik Daditim A.$. Genel Midirligii lehine kira serhi
bulunmaktadir. (07.12.2007 tarih, 17197 yev. noiile)

12. kat-51 no’lu Badimsiz Bélim:

Bevyanlar Hanesinde:
¢ 06.06.2008 tarihli, 8658 yev.no ile yénetim plani dizenlenmigtir.

¢ Eklenti: 93 no'lu otopark.
»  Bu gayrimenkulun milkiyeti kat miilkiyetine gegmistir. (14.01.2009 tarih, 594 yev.no ile)

Serhler Hanesinde;

e 9141 no'lu T.M. yeri ve kablo gecis giizergah Bogazici Elektrik Dagitim A.$.(Bedas) igin 99 yillig: 1
YTL bedelle 99 yil miiddetle Bodazigi Elektrik Dagitim A.S. Genel Midiirliigii lehine kira serhi
bulunmaktadir. (07.12.2007 tarih, 17197 yev. no ile)

18. kat-76 no’lu Bagimsiz Bollim:

Beyanlar Hanesinde:
o 06.06.2008 tarihli, 8658 yev.no ile yénetim plani diizenlenmigtir.

+  Eklenti bilgileri; 108 no’lu otopark.
*  Bu gayrimenkulun milkiyeti kat millkiyetine gegmistir. (14.01.2009 tarih, 594 yev.no ile)
Serhler Hanesinde;

e 9141 no'lu T.M. yeri ve kablo gegis glizergahi Bodazici Elekirik Dagitim A.$.(Bedas) igin 99 yillig: 1
YTL bedelle 99 yil middetle Bogazici Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudirligi lehine kira serhi
bulunmaktadir, (07.12.2007 tarih, 17197 yev. no ile}

10

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.3. www.tskb.com.tr/gayrimenkul
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayr Sokak, No: 1, 34427 Findiklylstanbul Tel: (0212) 334 50 54 Faks: (0212) 334 50 35
Ankara Subesi; Aziziye Mah. Piyade Sok. No: 3-B/7 Cankaya / Ankara Tek: (0312) 441 75 22 (Pbx) Faks: (0312) 441 75 66
izmir Subesi: Cumhuriyet Bulvan, Kilttlir Mahallesi, No: 140 Alan Apt, K.1, Pasaport / |zmir Tel: (0232) 463 12 00 Faks: (0232) 463 33 50




CATRIMENRUT

-

TASINVIAL BILGIL

Lewin Eipi : kot Mak i

o Zenwu v 1Ty
H e = BTN LS
harup Adr SRR
Mahadle i Kiy v MEUIER LR Mahy
Mrkii
Calt FNayfa Su bednsmE

| Ravi rusum Ak

TASINMAL SERN/ BEY AN/ iRTIFAK
'R Avshlawa

[LFY) Yot Plany D 2bes

Hevawadh Bu g, pkadun mralkasen 31 mll s FE

Adu*arsed
A htgum
Ana Loy, Serehik,

vt
[RACTEY A
3 RARGIR v

ok halaris - 18,0 P A H e
Arsa ayflFasds TR 2
13t B, Mwelik KNI

Mahk ‘ Lebday

Patih - Yevmnge
Vol 2o ) iy
knsK

10 mE g )

EKLENTYI BiLGILERI

|&i\lrm A3 bip | 1adan
I:wr:x: G }Ju Nl UHOPARK

Iy

MOLRIVEL B GdEERI

Malik
YAPERRITDERORA Y GAVRI 0 Sk
CRIARLIGI S
Aciklams — =
KIRA 31 RIN BEIZI0AE V12007 00 4) 5000 LMY
TP 9 VILIGEL Y 30 BEDILEE % %6 ACHOLUTTE I

VARIRIN

Etdh2s S Al Py Payida Mewrshare
K =
g Mauhh ¢ Lehadar

REVE KAHLCPOLUTY GLATO AR ROGAZRCTTLER UK BAGITINA Y (30 DAY
ALK TR DAGGITT

Ay UESLL ML | LEING kA $I-M

Verkin Sebohe - arih - Yo,

07 123
17107 |

TASINMAZ BILGHUERT

Femin Tipi AdaVarel T T
Lo REFAR ¥ liedglion PRI
(R T OSTANBALY w4 Fan. Nitelih + RARGIK BENY
: tagh
Furums e Pk N Blak/hat-Guiy LB Ao S Hak kA K tEy
Malalie Ky Al 2 OMPUHAYEREY Mwh RETTR Ty
Mok i Mok B, Nircdib T RONUL
CaledSanin “a I (AL 1SR52
Aavit Darym 1 Ak
Rapur i) St (0 12 2300 15 9% '
TASNMAZ SERIE S BEVAN/IRTIFAK
st Aqiklsma Malil  Lehdar 1arih - Yermise
15am Namtim Plus 6k e bR C TRUTE
K14y
ilk\-lm\ll Tt gayrancilulun mulkicu ba awillogtise pogsin e
tamm {harih/ Vevouie !
NG e oD~ 8 1S |

MOLRFY B BiLGHLER]

Malik

VAFTRELTIRCK AN T AR SR Y ATy
_ORIAKLKAA §
___Aiskiama

sl
eth KIRA MK

SEIT

FI2EWT T TN 0 N L

T

A8 CLNE L MUE VEINE KIKA 3 Ll

WIN S Y IR YI.I WUTFLI T N SCasien ) Jueh

befrehare

Filicligs Na linve Pay
. =

talik  Lelmtar

BB F OGN DO LT LK TRIN DACTINE LY uai P
ST LK TER DACGHTINT

Vlinme Sclrebi |

Terkin Sebebi - Tavh - vev,

o

Iacth - Vevative 3 |

oo

(-

TASENMAZ BELLTLFRI

—1
Lemiu Tipi R Mtk At » FiL T

Zemn Ao BT A ralg i 1 TUa 1

0l INEASHUY IM G na Jas Vil AR A

LTI : by Hiohihan Cierin B 18 Wi bt s e A

Mahatic /Rey tdi AL R R Mh \roa Ty Py |
ALELS : Thap. 88, \riclil

il Sanfa v 68 £ st

byl lurem AL

TASINMAZ SERH Y BEY AN FIRIEFAK
.\nkl:nl_a

Yorcutn Pl 0% Jhia

His vk oLl & st

- ——,
ERLENTT BILGIHLERI
el

Sistean M

lalik ? dchadare

Earil Y rining

ETRR T

Larih - b rFomiis g

o i30 200K 130000
L

1UO] Zind) o i 22

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

11

www.tskb.com.tr/gayrimenkul

isi i ; : :(0212) 334 50 35
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No: 1, 34427 Findikliflstanbul Tel: (0212) 334 50 54 Faks: (0!
Ankara Jubesi: Aziziye Mah. Pivade Sok. No: 3-B/7 Cankaya / Ankara Tel: (0312) 441 75 22 (Pbx) Faks: (0312) 441 75 66
izmir Subesi: Curnhuriyet Bulvan, Kiiltiir Mahallesi, No: 140 Alan Apt. K.1, Pasaport f izmir Tel: {0232) 463 12 00 Faks: (0232) 463 33 50

PEGERLEME



N
CATRIMENKUT PECERL EME

EETES Lty ) [rst s T e, _'—"-—"‘.—‘-.1“._-\,.4 Wik
| MELRITY E G PRI
tem \n Halik o T Hlurlig o Hwr B Tards Vewehae Fdineae Scinli - 330ih - Yev. Veekin Sebeli - Farih . boy |
Fatiiz T KRFORRER TS s v B P 1 vl — ko) P T P L = 1
i TRTARLE A Y ; - ULy
| lsm Avshlama = _ Malik/Delar = 1
| 'k I SERNE 0T ¥V OITASERBAE Sl F v BERIVE KA IS GUANLAHT BOSAACI T R TRIN DAGITIM A % 18] DA%
| JGINUR MITEIGH |V ED M 01 5 Sl 0 TH0 AL TRk | T, T AT
A8 GINEL SIS L ) A%
. e L NS —e k. e — — S —— —— —
i TASINMAZ BILGILERE
| Faain Vi ¢ hat Mtk ilaParsel + 19174
Froun o DTl Y itritelm B LT
1 lige © NLANIILSIN A Lay. Siclib KAKGIR HINA
Rarcunfin 4, AL HIKRAL Gl ol IE N0 ¢ - 02 7 lbod o s S04
Maballe ! Kés Aale LML IEEYERI M Arsa Fas Fasds L 224
Mk .
tag Na), Nirelin ;KON
Gl N el 1aTS
Kt Derane : Akur
TASINMAZ SERE ! BEYAN / IRTIFAK
el Avkbama T Mkt (T chdas I:rm_-\n-i\r
Hoan Yoownm Plan:  oatd iy S 2R ] M -
Eaals
Dy A1y B gz il kit hat sl B gt UL R LR R VT
ERLENT] BiLGILERE
Sisle Mo Fip Vot
LRI T ENOLU 1 RR
[ = S s e Wt P 1
|sivlem N0 Nlalik T Flhg e il “dinme Sehebi Larh Vea. Frrhin Sebehi - Tacils - 3 er
|-.... 1y FAFRRTDERGR O Sk R sty s TaksT A I R o T DR PR TR TS e {
| 2 VRIAKLGIAY P _
it Aeiblama - 2L _Varih « Yern
Seah RIASLRIN 0717 3 ITST L NOUE 3 VRV B B I G IPGANT I A, ELLE TR 83015 4yl 114y i
I I SrE Y B IGNE 0 BT CYE % YO0 N WL 1) B 0] b b [EATE P RIIN]
A5 GEML MUTY L] RIS R ~
Figed Lot 06 1) i
It TASINVMAY BILGILERI
e Tipi © Kot ulkiel Adalarerl T M2
Fyraia o @ 25T Vilsbledm SRELLUE ]
117 hige o ISLANHUL ST An3 Fay. Mlelh BARGIE piy
1 bl EaM
LITIDCT ""'_ 5 Rluh Ratariy BB ¢ - 18 ol i e T
:lutal!«- Ky T ACIINERIN M R —— e
levidi d #ag RA). Nitchik R
S Sy N R
Rayt Durum m
- -y = - -
TASINMAZ SEIRE f REYAN / IRTiFAK
(R Sriklams = nlik ¢ Lebadar Haribi - bes e
| Hevan Yiactmm M es On !
FanmsfATr i gavrunenhoiee s et focmmrir bl Dt o (3L - o
ERLENT] BiLGILERT
Sintemn My L Tamm
| 230z1s iy T
I —— - — b — r—— - -~ —_—
C MUKV F G vkl ]
Sisdem Wn Vialit, B ] Libickizh S Trar Fas Pasda Melrchare
fRle VAP RRE DR AV AT Sk v 5 F RetTAM > 4 "
GUTARIFILA S - =0 .
i Aniklama itk A ey -
[ 5ol RIRASLRIE W52y 70T a6 NOB U LA VORI VE WA A | B ZELAIY MR AHIT R R OHIN DA 4y |
KN YILG L ST M b T MO TEE FOGAZICTTT ER | RIE TR0 1M
Ll LS AL L ILTRCE L - —— — — — aL: e
~"|fxr-c;ni1.:<?"(‘1nm(‘.l 1
Kaydina L fypoador
IR0
abd fuad ke 8L 4
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. www.tskb.com.tr/gayrimenkul

isi i : : : 345035
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No: 1, 34427 Findikii/lstanbul Tel: (0212) 334 50 54 Faks: (0212) 3.
Ankara Jubesi: Aziziye Mah. Piyade Sok. No: 3-8/7 Gankaya / Ankara Tel: (0312) 441 75 22 (Pbx) Faks: (0312) 441 75 66
lzmiir Subesi: Cumburiyet Bulvan, Kiltiir Mahallesi, No: 140 Alan Apt. K.1, Pasaport | [zemir Tel: (0232) 463 12 00 Faks: (0232) 463 33 50




ISKB

;1.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul le lgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklegen Alim Saffiif " 2¢#%4¢
slemleri

Degerteme konusu 23 bagimsiz bélim no'lu taginmaz 24.08.2010 tarih, 9524 yevmiye no. ile, 28 bagimsiz
bolim no’lu taginmaz 23.08.2010 tarih, 9443 yevmiye no. ile, 43 bagimsiz bélim no'lu taginmaz 20.08.2010
tarih, 9358 yevmiye no. ile, 51 bagimsiz bdlim no'lu taginmaz 19.08.2010 tarih, 9298 yevmiye no. ile, 76
bagdimsiz bélim no'lu taginmaz 17.08.2010 tarih, 9158 yevmiye no. ile Saglam ingaat Taahhiit Ticaret Anonim
Sirketi {1/ 2) ve Akfen Gayrimenkul Yatinmlan ve Ticaret Anonim Sirketi (1/ 2) miilkivetinden, Yapi Kredi
Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. milkiyetine gegmistir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgiteri

imar yonetmelikleri arazi kullanimim ve geligtirmenin yoguniugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yap! ynetmeliklerini incelerken, tiim giincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi
degisikfikleri dikkate almalidir. imar planian konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Sigli Belediyesi imar Madirligi'nde 13.12.2010 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere
qgore;

v imar Durumu:

Taginmazlar, 26.06.2006 tasdik tarihli 1/1000 olgekli “Sigli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plani’
kapsaminda kalmaktadir.

“Ticaret” alani lejandina sahiptir.

H: serbesttir.

ingaat nizami: “Aynik Nizam"dir.

Gekme mesafeleri icinde kalmak kaydiyla maksimum taks: 0.35, minimum taks: 0.25; zemin katlar
igin maksimum taks: 0.5, minimum taks: 0.35'r.
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v Ruhsat Bilgieri' GAYRIMENKUL DEGERLEME
* Deferleme konusu badimsiz bdlimierin yer aldi§i taginmaz igin; s6z konusu taginmazin argiv
dosyasinda, toplam 5000,5 m2 kapal alan igin, Sisli Belediye Imar Midiriigii tarafindan 03.08.2007
tarihinde onayll mimari projesi bulunmaktadir.

e Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin yer aldidr taginmaz igin; toplam 17.990 m? kapah alan igin,
09.08.2007 tarihli ve 1/ 92 numaral “Yap1 Ruhsati” bulunmaktadir.

» Degerleme konusu badimsiz bélimlerin yer aldii taginmaz igin, toplam 17.990 m? kapali alan igin,
04.02.2009 arihli “Yap) Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

v" Yapi Denetim:

¢ Degerleme konusu taginmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun'a
tabi olup, binanin yapi denetimi, Onder Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmigtir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Ddnemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degigikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma Iglemleri v.b.) lligkin
Bilgi

* Taginmazlar 14.01.2009 tarih, 594 yevmiye no. ile kat miilkiyetine gegmistir,

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuat Cergevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi Veya Gayrimenkule
Bagh Hak Ve Faydalar Hakkinda Goriig

Degerleme konusu badimsiz bdlimlerin mevcut durumu ve mimari projesi arasinda farkliliklar bulunmaktadr.
Ancak ilgili belediyeden taginmazlann mevcut hali ile iskan belgesi 04.02.2009 tarihinde veritmistir. iskan
belgesi bulunan taginmazlann mevcut hali ile Gayrimenkul Yatinm Ortakligt potféyiine “gayrimenkul” olarak
alinabilecedi distiniimektedir.

4.5 Gevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalan, "Gevre Jeofizigi® bilim dalinin
profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir.

Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmamigtir, Ancak, yerinde
yapilan gdzlemlerde gayrimenkulin cevreye olumsuz bir etkisi olduju gozlemlenmemistit. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki olmadig: varsayilarak degerleme galismasi yapifmigtir.

BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Mecidiyekdy Mah., Biiyikdere Cad., No:201, Levent Loft Bahge, 23, 28, 43, 51,
76 nolu bagimsiz bdlimler, Sisli- Istanbul

Degerlemeye konu bagimsiz bolimlerin yer aldigi taginmaz; istanbul ili, Sigli ligesi, Mecidiyekdy Mahalesi’nde
yer alan 304 pafta, 1947 Ada, 90 parsel numarali, 1.759,63 m? yiizélgiimli “Kargir bina” nitelikli olarak tapuda
kayithidir. Parsel (izerinde yer alan Levent Loft Bahge isimli binadaki badimsiz bolimler; 5. kat 23 nolu, 6. kat
28 nolu, 10.kat 43 nolu, 12. kat 51 nolu ve 18. kat 76 nolu bagimsiz bélimlerdir.

Levent Loft Bahge binasinda zemin, asma kat, 21 normal kat ve zemin alti 5 kat olmak (izere toplam 28 kat
yer almaktadir. Levent Loft Bahge binasi, Levent Loft binasinin arkasinda yer almaktadir. Binaya girigler,
Blyikdere Caddesi cephesinde yer alan Levent Loft giris kapisindan veya Oto sokak cephesinde yer alan
Levent Loft Bahge girig kapisindan yapilabilmektedir ancak -1. kat alani kullanilarak iki bina arasinda gegis
yapmak mumkundir. Bu iki yapi iki ayn resepsiyona sahiptir.
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Taginmaz Besiktag'tan Sanyer istikametine gidilirken Bilyiikdere Caddesi 0zerinde, Kanyon Aligveris MEWRE#I ! Pcrient
‘ni gegtikten sonra caddenin sol tarafinda konumlanmaktadir. Taginmazin batisinda Giiltepe Mahallesi,
dogusunda Biyilkdere Caddesi, kuzeyinde Tekfen Tower, glineyinde ise Deva Holding ilag Fabrikasi yer

almakta olup. 4. Levent metro istasyonu 630 m., Levent metro istasyonu 1 km uzakligindadir.

Taginmazin gevresinde Kanyon, Metrocity, istanbul Sapphire gibi benzer kullanimli taginmazlar
bulunmaktadr.

Konu Gayrimenkulden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Kusbakisi Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)
Barbaros Bulvan ~ 2,5 km.
Bodazici Képrasii ~ 4 km.

Fatih Sultan Mehmet Képriisi ~3.5 km.

‘,z.';;" 33
'-;’- g
Turk Yelekiom

i Pna _s__r_u"dﬂ o

Gitan Aeh metaK GpIU

jo

15

TSKB Gayrimenkul Dederleme A.$. www.tskb.com.tr/gayrimenkul
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Motla Bayin Sokak, No: 1, 34427 Findikii/istanbul Tel: (0212) 334 50 54 Faks: (0212) 334 50 35
Ankara $ubesi: Aziziye Mah. Piyadte Sok. No: 3-B/7 Gankaya / Ankara Tel: (0312) 441 75 22 (Pbx) Faks: (0312) 441 75 66
izmir Subesi: Cumhuriyet Bulvan, Kiiltiir Mahallesi, No: 140 Alan Apt. K.1, Pasaport / Lzmir Tek: (0232) 463 12 00 Faks: (0232) 463 33 50




efleme Konusu'Taginmazlan
Aldigi Levent Loft Bahge
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi CATRIMERKCL DECERLEwt
Degerleme konusu taginmazlar; Istanbul ili, Sisli ligesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 304 pafta, 1947 ada, 90 parsel

no’lu arsa lizerinde yer alan Levent Loft Bahge'deki 23, 28, 43, 51, 76 bagimsiz boliim numarali dairelerdir.

Bagimsiz béliimler sirast ile 5, 6, 10, 12 ve 18 . katlarda yer almaktadir.

Degerleme konusu badimsiz bolimlerin yer aldidi taginmaz, geometrik olarak dikdérigene yakin bir parsel
tzerinde yer almakta olup, s6z konusu taginmazin dojusunda Biyikdere Caddesi, giineyinde Talatpasa
Caddesi yer almaktadir.

23 numarah bagimsiz bilimiin Kanyon AVM ve Giltepe Mahallesine; 28 numarall bagimsiz bélimiin
Kanyon AVM, Giiltepe Mahallesi ve Tekfen'e; 43, 51 ve 76 numarall bagimsiz bélimlerin ise Kanyon AVM' ye
cepheleri bulunmaktadir.

5. katta bulunan 23 no'lu ba§imsiz bélim, onayh mimari projesinde 51,8 m2 daire alanina sahip iken, mevcut
durumda, mekanik hacimlerin ve gikmalann eklenmesi ile bu alan 86,9 m? olmustur.

6. Katta bulunan 28 no’lu bagimsiz bolim, onayli mimari projesinde 61,8 m2 daire ve 36,7 m? bahge alanina
sahip iken, mevcut durumda, genel koridorun, mekanik hacmin ve gikmalarin eklenmesi ile daire alani 105,1
m?ye, teras alan 55,2 m?ye yiikseltilmigtir. Onayli mimari projede bahge olarak gegen hacimler, meveut
durumda kapah teras olarak kulianilmaktadr.

10. Katta bulunan 43 no’lu bagimsiz béliim, onaylh mimari projesinde 35 m? daire alanina sahip iken, meveut
durumda mekanik hacmin ve gikmalarin eklenmesi ile 72,2 m? olmusgtur.

12. Katta bulunan 51 no'lu bagimsiz bdliim, onayli mimari projesinde 40,2 m? daire ve 19,2 m? bahge alanina
sahip iken, mevcut durumda, mekanik hacmin, ¢ikmalarin ve genel koridorun eklenmesi ile daire alani 86,4
m?, teras alam 16,5 m?2 olmustur.

18. katta bulunan 76 no'lu bagimsiz bdliim, onayll mimari projesinde 39,3 m2 daire, 18 m? bahce alanina
sahip iken, meveut durumda, mekanik hacmin, gikmalarin ve genel koridorun eklenmesi ile daire alani 86,4 m?
olmustur. Teras 16,5 m? olarak degigtirilmistir.

Levent Loft Bahge'de her daire igin 1 araglk dzel otopark alani ve 4 m? lik depo alani yer almaktadir.
5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri
Konutlarin genel dzellikleri :

Levent Loft Bahge binasinda zemin kat, 1 asma kat, 21 normal kat ve zemin alti 5 kat olmak iizere toplam 28
kat yer almaktadir. Binada 83 adet badimsiz bélim yer almakta olup, bunlardan 82'si konut, 1 tanesi ise

ofistir.
Levent Loft Bahge

Ingaat Tarzi . | Betonarme

Cath Sistemi Teras gati

Ingaat Nizam . | Aynk nizam

17
TSKB Gayrimenkul Dederleme A.S. www.tskb.com.tr/gayrimenkul 0{
Merkez: Meclisi Mebusan Caddest, Molla Bayin Sokak, No: 1, 34427 Findiklifistanbul Tel: (0212) 334 50 54 Faks: (0212) 334 50 35

Ankara Subesi: Aziziye Mah. Piyade Sok. No: 3-B/7 Cankaya / Ankara Tel: {0312) 441 75 22 (Pbx) Faks: (0312) 441 75 66
zrviir Subesi: Curmnhuriyet Bubvan, Kiiltir Mahallesi, No: 140 Alan Apt. K.1, Pasaport / izrvir Tel: (0232) 463 12 00 Faks: (0232) 463 33 50




1SKB

CAVRIMENTYL DEGERLEME

Ekspertiz Konusu + | 5. katta yer alan 23 numarali bagimsiz bélim mevcut durumda 86.9 m?, mimari
Bagims:z BGlim projesine gore 51.8 m? kapali alana;
Toplam Kapali Alan 6. katta yer alan 28 numarali bagimsiz boliim mevcut durumda 105.1 m2 kapall

alan + 55.2 m? teras alani, mimari projesine gére 61.8 m? kapal alan + 36.7
teras alanina;

10. katta yer alan 43 numarali ba§imsiz bélim mevcut durumda 72.2 m2, mimari
projesine gbre 35 m? kapal alana;

12. katta yer alan 51 numarali bagimsiz bélim mevcut durumda 86.4 m2 kapali
alan + 16.5 m2 feras alani, mimari projesine gore 40.2 m? kapall alan + 19.2 m2
teras alanina;

18. katta yer alan 76 numarall bagtmsiz bélim mevcut durumda 86.4 m? kapali
alan + 16.5 m? teras alani, mimari projesine gore 39.3 m2 kapall alan + 18 m?
teras alanina sahiptir.

Yasl 13
Elektrik . | Sebeke
Su ;| Sebeke
Kanalizasyon : | Sebeke
Isitma Sistemi . | Fancoil
Klima | Meveut
Jenerator : | Meveut
Otopark : | Her daire igin 1 arag¢hk ézel kapall otopark
Havalandirma . | Mevecut
Yangin Tesisat . | Meveut
Kamera Sistemi : | Meveut
Su Deposu . | Meveut
Kazan Dairesi . | Mevecut
Toplam | Cekirdek | Genel Toplam | Satilan Alan Bahce
5.kat-23 Numara 869m? | 31,8m? 118,7 m? 120 m? -
6. kat-28 Numara 105,1 m? | 38,46 m? 143,56 m? 145 m? 55,2 m2
10. kat-43 Numara 722 m? | 26,42 m? 98,62 m? 100 m? -
12. kat-51 Numara 86,4m? | 31,62m? 118,02 m? 120 m? 16,5 m?
18. kat-76 Numara 86,4m? | 31,62m? 118,02 m? 120 m? 16,5 m*

*Levent Loft Bahge Projesi'nde, konutlanmin satiglan ‘Satilan Alan” bélimiinde yer alan metrekareler lizerinden
yapumaktadir. “Gekirdek” alani, asansér, 1 araghk otopark ve koridor alanlarini kapsamaktadir.

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan ingaat Ozellikleri
Levent Loft Bahge binasinda yer alan, séz konusu bagimsiz bélGmler igin;

5. katta yer alan 23 numaral_bagimsiz béliim; mevcut durumda 86.9 m2, mimari projesinde 51.8 m? kapall
alana sahip, 1 oda 1 salon ve konut kullanimindadir. Dairenin zemini; ahgap parke- granit, tavani; briit beton-
algipan, asma tavan- metal asma tavan, duvarlan; brit beton- siva zeri boya, dogramalan aluminyum,
aydinlatmasi ise spot armatirdir.

6. katta yer alan 28 numarall bagimsiz béliim; mevcut durumda 105.1 m? kapal alan + 55.2 m? teras alan,
mimari projesinde 61.8 m? kapali alan + 36.7 m? teras alanina sahip, 1 oda 1 salon ve konut kullanimindadir.
Dairenin zemini ahgap parke- granit, tavani briit beton- algipan asma tavan-metal asma tavan, duvarlan; brit
beton- siva tizeri boya, dogramalari aluminyum, aydinlatmasi ise spot armat(irdir.
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10. katta ver alan 43 numarali badimsiz baliim; mevecut durumda 72.2 m2, mimari projesinde 35 mzcﬁgﬁ%ﬁm pratmiit

alana sahip, 1 oda 1 salon ve konut kullanimindadir. Dairenin zemini ahgap parke- granit, tavani briit beton-
algipan asma tavan-metal asma tavan, duvarlar; brit beton- siva izeri boya, dodramalani aluminyum,
aydinlatmasi ise spot armatirdir.

12, katta yer alan 51 numarall bagimsiz béliim; mevcut durumda 86.4 m? kapali alan + 16.5 m? teras alani,
mimari projesinde 40.2 m? kapall alan + 19.2 m? teras alanina sahip, 1 oda 1 salon ve konut kullanimindadir.
Dairenin zemini ahgap parke- granit, tavani briit beton- algipan asma tavan-metal asma tavan, duvarlan; briit
beton- siva lizeri boya, dogramatan aluminyum, aydinlatmas ise spot armatiirdiir.

18. katta yer alan 76 numarali badimsiz béliim; mevcut durumda 86.4 m? kapali alan + 16.5 m? teras alant,
mimari projesinde 39.3 m? kapah alan + 18 m2 teras alanina sahip, 1 oda 1 salon ve konut kullanimindadir.
Dairenin zemini ahgap parke- granit, tavani briit beton- algipan asma tavan-metal asma tavan, duvarlar; brit
beton- siva {izeri boya, dodramalar aluminyum, aydinlatmasi ise spot armatirdir.

5.5 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

- Konu bagimsiz bdlimlerin bulundugu Levent Loft Bahge Sisli ilgesi, Mecidiyekdy mahallesinde,
Bilylikdere caddesi izerinde yer almaktadir.

- Konu bagimsiz bdlimlerin Kanyon, Tekfen ve Giiltepe manzalar bulunmaktadir.

- Konu badimsiz bdlimlerin mevcut alanlan, onayll mimari projesindeki alanlarindan farklilik
gbstermektedir, Ancak taginmaz mevcut hali ile iskan belgesi almigtir,

- Konu badimsiz béliimlerden 28, 51 ve 76 no'lu daireler teras alanma sahiptir.

- Konu bagimsiz bélimlerin bulundugu tasinmaza girig Biyiikdere Caddesi ve Oto Sokak cephelerinden
yapiimaktadr.

- Konu bagimsiz bdlimlerin bulundugu taginmazin gevresinde benzer tarzda rezidansiar yer aimaktadir.

- Taginmazlar kat miilkiyetine gegmistir.

BOLOM 6
EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

Bir mulkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en yiiksek getiriyi sadlayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belideyen
temel unsurlar agagidaki sorulanin cevaplarini igermektedir.

Kullanim makul ve olast bir kullanim midir?

Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasihgi var m?

Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

Onerilen kullanim finansal yénden gergeklegtirelebilir mi?

ilk dort sorusunu gegen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gergekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektériiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlar ilkemizde
gehirlegme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu revizyon
eksikligi nedeniyle genelde statik bir gorinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dodal bir
sonucu olarak bir gayrimenkul (zerinde mali ve teknik agidan en yilksek verimlili§i saglayacak ve bunun yani
sira finansmani dahi temin edilmis en optimum se¢enegin uygulama safhasina konulamamas gibi istenmeyen
vakalar sektérimiizde sik sik olugabilmektedir. Bir bagka anlatimla, llkemiz kosullarinda en iyi proje en
ylksek getiriyi sajlayan veya teknik olarak en mikemmel sonuglan saglayan segenek degil, ayni zamanda
yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Degerleme konusu taginmazlann en etkin ve verimli kullaniminin meveut durumu ve gevre geligimi dikkate
alindiinda konut amagl kullanim oldugu distintimektedir.
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BOLUM 7

GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

7.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan dért farkh degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal
Kargilagirma Yaklagtmi®, “Gelir Indirgeme Yaklagim”, “Maliyet Yaklagm® ve “Geligtirme Yaklasimi”
ybntemleridir.

7.1.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi

Bu kargilagtirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgiii piyasa verilerini dikkate alir ve
kargtlagtimaya dayali bir iglemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satiglanyla karsilagtinhir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifier de dikkate
alinabilir,

7.1.2 Gelir Indirgeme Yaklagimi

Bu kargilagtirmall yaklagim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deder tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutanmi deger tahminine geviren gelir ve tanimlanan deger
tipi ile iligkilidir. Bu iglem, dogrudan iligkileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel
olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiiksek yatinm getirisi saglayan gelir akist en olasi
deder rakamy ile orantilidir.

indirgeme orani; alglanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri,
alternatif yatirimlar igin umulan getiri oranlan, gegmiste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri oranlan, borg
finansmanin bulunabilrigi, cari vergi yasalarina baghdir.

7.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulun degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullantm degeri
ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona kargl istek duymasa veya onun degerini bitmese bile
malin gercek bir dederi vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu ydntemde, gayrimenkulun dnemli bir kalan ekonomik dmir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolay! zamanla azalacag varsayilir. Bir bagka deyigle, mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, highir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacad kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet dederleri, Baymdirhk Bakanli§i Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni dzelliklerde inga edilen binalann ingaat maliyetleri, miiteahhit
firmalarla yapilan gdrigmeler ve gegmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz ondnde
bulundurularak degerlendirilmigtir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarini gésteren cetvel ile
binanin gdzle gériliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak (izere iki farkl) fiziksel olgudan meydana geldigi kabul editir.
7.1.4 Geligtirme Yaklagimi

Yatinmlarin amaci mal veya hizmetler iiretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir. Yatinm,
ticari karllig: Gretilecek mal veya hizmetler icin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin beklenen kari temin
etme olanads saglayacak fiyatlarla satiimasina baglidir. Projenin girigimci yoniinde incelenmesi, proje konusu
Urindn  yer aldidr sektdrlin mevcut durumu ve gelecede yonelik bekleyiglerin incelenmesi ve
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degerlendirilmesini igerir. Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldig) pazarin degerlendiriimesi meveat

durum ve gelecede yonelik bekleyisler olarak incelenebiiir.

Projenin yapimas! durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek, firmanin pazarlama politikalari ve genel
fizibilite prensipleri dikkate alinarak topiam harcamalar ile ilgili bir gider tahmini yapilir. Gelistirimesi
durumunda projenin gelir tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda varsayimlarda bulunulur. Bu varsayimlarda
sektorin durumu, projenin bulundugu yere yakin konumdaki benzer projelerin istatistiksel rakamlanndan
yararlanilir,

Daha sonra projenin performans tahmini yapilarak ve bu performans tahmininden projenin gergeklegtiriimesi
durumunda net buglinkii dederinin ne olacad hesaplanir. Galigmada yapilan varsayimlar kismen anlatilmig
olmakla birlikte detaylan uzmanda saklidir.

BOLUM 8

GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI
8.1 Taginmazin Degerine Etken Faktérler
@ GUGLU YANLAR

v' 56z konusu badimsiz bélimlerin bulundugu taginmaz Sigli, Taksim, Begiktag, Maslak gibi &nemii
merkezlere yakin konumdadr.

v" Taginmazlanin bulundugu Levent Loft Bahge, bilinirligi yiiksek bir binadir.

v" 86z konusu bagimsiz bélimlerin buiundugu taginmaza yakin konumda aligveris merkezleri ve liks
konut projeleri yer almaktadir.

v 86z konusu bagimsiz bdlimlerin bulundudu taginmaz toplu tagima ile erigebilirligin yliksek oldugu bir
konumda yer almaktadir.

LS ZAYIF YANLAR

x S0z konusu bagimsiz bdllimlerin bulundugdu taginmazin konumlandi§r Besiktas- Maslak aksi trafigin
yodun oldugu bir akstir.

e FIRSATLAR

v' Prestiji bir alanda yer almasi, taginmazda bulunan dairelerin satiglanmin kolay olmasini
sadlayacakhr.

3 TEHDITLER

x Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalar tiim sektorleri etkilededi gibi gayrimenkul
sektériinii de olumsuz ydnde etkilemektedir.

8.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme galismasinda arsa degeri igin emsal kargilagtirma yaklagimi ve direkt kapitializasyon yontemleri
kullanilmigtir.

8.2.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkulin bulundugu cevrede yapilan aragtimalar sonucunda elde edilen emsal gayrimenkul degerleri
asagida belirtitmistir.

Satihik:

e Degerleme konusu badimsiz bdlimlerin yer aldidi Levent Loft Bahge'de 2. katta yer alan 120 m?
alana sahip dairenin yakin zaman dnce 510.000 USD bedel ile satiimis oldudu bilgisi edinilmistir.
{4.250 USD/m2, 6.587 TL/m?)
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o Degerleme konusu badimsiz béliimlerin yer aldidi Levent Loft Bahge'de 18. katta yer alan 12
alana sahip dairenin yakin zaman 6nce 850.000 USD bedel ile satimig oldugu bilgist edinilmigtir.
(7.083 USD/m?, 10.978TL/m?)

* Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin yer aldigi Levent Loft Bahge'de 14. katta yer alan 120 m?2
alana sahip dairenin 775.000 USD bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (6.054 USD/m2, 9.383
TUm?}

* Levent Loftta 2. katta yer alan, 1+1, 105 m? alana sahip dairenin 460,000 USD bedel ile satilk
oldudu bilgisi edinilmistir. (4.380 USD/m?, 6.789 TL/m?)

» Levent Loft'ta 3. katta yer alan, 1+1, 125 m? alana sahip dairenin 625.000 USD bedel ile satilik
oldugu bilgisi edinilmigtir. (5.000 USD/m2, 7.750 TL/m?)

» Levent Loftta 1. katta yer alan, 2+1, 140 m? alana sahip dairenin 750.000 USD bedel ile satilk
oldudu bilgisi edinilmigtir. (5.357 USD/m2, 8,303 TL/m?)

o  Sigli- Istanbul, Bilyiikdere Caddesi iizerinde yer alan Levent Loftta m2 satis fiyatlannin 4.500- 7.000
USD arasinda degistigi bilgisi edinilmigtir .

o Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu Kanyon Residence’da 5. katta yer alan, 441, 197 m?
alana sahip dairenin 1.550.000 USD/ m? bedel ile satilik oldugu bilgisi edinitmistir. (7.868 USD/mz,
12.195 TL/m?)

e Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu Bellevue Residence’da 6. katta yer alan 4+1, 326 m?
alana sahip dairenin 1.850.000 USD bedelle satilik oldudu bilgisi edinilmistir. (5.674 USD/m2, 8.794
TL/m2)

»  Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu Bellevue Residence’da 15. katta yer alan 5+1, 403 m?
alana sahip dairenin 3.300.000 USD bedelle satiltk oldugu bilgisi edinilmistir. {8.188 USD/m2, 12.691
TL/m?)

Kiralik:

¢ Degerleme konusu badimsiz bolimlerin yer aldidr Levent Loft Bahge'de 13. katta yer alan, 140 m?
alana sahip dairenin 3.500 USD bedel ile kiralik oldugu bilgisi edinilmistir. (25 USD/m%ay, 38,75
TL/m?fay}

o Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin yer aldigi Levent Loft Bahge'de 16. katta yer alan, 140 m?
alana sahip dairenin 3.750 USD bedel ile kiralik oldudu bilgisi edinilmistir. (26,78 USD/m2/ay, 41,50
TUm?/ay)

e LeventLoftta 2. katta yer alan 105 m? alana sahip dairenin 2.000 USD bedel ile kiralik oldugu bilgisi
edinilmigtir. (19,04 USD/méfay, 29,51 TL/m#ay)

e Levent Loft'ta 7. katta yer alan 190 m? alana sahip dairenin 4.200 USD bedel ile kiralik oldugu bilgisi
edinilmigtir. (22,10 USD/m#ay, 34,25 TL/m¥ay)

e Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu Kanyon residence'da 6. katta yer alan 204 m? alana
sahip dairenin 4.500 USD bedel ile kirahk oldugu bilgisi edinilmigtir, (22,05 USD/m?ay, 34,17
TU/m?/ay)

» Dederleme konusu taginmaza yakin konumlu Metrocity Residence'da11. katta yer alan 302 m? alana
sahip dairenin 4.000 USD bedel ile kiralik oldudu bilgisi edinilmigtir. (13,24 USD/m#ay, 20,52
TUm%ay)
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Konu badimsiz bdlimlerin yer aldigi taginmazin bulundugu yer, tasinmazlann yer aldir Levent Loft
Rezidans'in biliniyor olmasi, civarinin tegekkil tarzi, alt yapi ve ulagim imkanlari, Biyikdere Caddesinde
bulunmalan, prestijli rezidenslara olan yakinhgi gibi degerine etken olabilecek tiim zellikleri dikkate alinmig,
mevkide detayll piyasa arastirmasi yapilmis olup, sz konusu taginmazin dederlendirmesinde (lkenin
ekonomik durumu da dikkate alinarak taginmazlann degeri asagidaki gibi takdir edilmistir;

Mevcut Durum:
’ Taginmaz Satilan Alan (m?) | Birim Deger (USD/m?) | Toplam Deger (USD) | Toplam Deger (TL) |
5.kat-23 No'lu Bagimsiz Bolim 120 4250 510.000,00 790.500,00
6. kat-28 No'lu Bagimsiz Bolm 145 5.250 76125000 | 117993750 |
10.kat-43 No'lu Bagimsiz B3lim 100 5.000 500.000,00 775.000,00
12 kat-51 No'lu Bagimsiz Bolim | 120 5.850 70200000 | 1.088.100.00
| 18. kat-76 Nolu Bagimsiz Bolim | 120 5.850 702.000,00 108810000 |
| TOPLAM DEGER 3.175.250,00 4.921.637,50
TOPLAM YAKLASIK DEGER 3.175.000,00 4,922.000,00

*Levent Loft Bahge Projesi'nde, konutlannin satiglari ‘Satilan Alan” béliimiinde yer alan metrekareler lizerinden
yaptimaktadur. “Cekirdek™ alani, asansdr, 1 arachk otopark ve koridor alanlarint kapsamaktadir.

8.2.2 Direkt Kapitalizasyon Analizi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkin bir yillk stabilize getirisini baz alan yaklagim, yeni bir
yatinmel agisindan gelir Uireten miilkiin piyasa degerini analiz eder. Bir kapitalizasyon oran) elde edebilmek
icin  kargilagtinlabilir milklerin satig fiyatlanyla gelirleri arasindaki iligkiyi inceler. Daha sonra konu miilkiin
sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orami uygular. Elde edilen deger, benzer
milklerde aymi diizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belitilen gelir dizeyiyle garanti edilen piyasa
degeridir. Bu analizde “Taginmaz Degeri = Taginmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani”
formiilinden yarartanilir.

Gayrimenkullerin aylik getirebilecegi kira gelirleri ve direkt kapitalizasyon oranlan asagidaki gibi takdir
edilmigtir.

Mevcut Durum:
Briit Birim Kira | AylhkKira | Yilbk Kira | Kap. | SahgFiyati | Satrg Fiyati
Kat Alan (m?) | (USD/m?/ay) | (USD/ay) | (USD/yd) | Orans (USD) (TL)
5.kat-23 No'lu Bagimsiz Bdlim 120 20,00 2.400,00 28.800,00 0,06 480.000,00 | 744.000,00
6. kat-28 No'lu Bagimsiz Bslim 145 23,00 3.335,00 40.020,00 0,06 667.000,00 | 1.033.850,00
10.kat-43 No'lu Bagimsiz Boliim 100 22,00 2.200,00 26.400,00 0,06 440.000,00 | 682.000,00
12 kat-51 No'lu Bagimsiz Boliim 120 25,00 3.000,00 36.000,00 0,06 600.000,00 | 930.000,00
18. kat-76 No'lu Bagimsiz Bolim 120 25,00 3.000,00 36.000,00 0,06 600.000,00 | 930.000,00
TOPLAM ADIL PIYASA DEGERI 2.787.000,00 | 4.319.850,00
TOPLAM YAKLASIK ADIL PIYASA DEGERI 2.787.000,00 | 4.320.000,00

“Levent Loft Bahge Projesi'nde, konutlannin satiglan ‘Satilan Alan” béliimiinde yer alan metrekareler iizerinden
yapilmaktadir. “Cekirdek alani, asansor, 1 araghik otopark ve koridor alanlanni kapsamaktadsr,
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8.2.3 Analiz Sonuglanmin Degerlendirilmesi CATRIMENKUL DECERLEME

S8z konusu dederleme caligmasinda emsal kargilatirma ve direkt kapitalizasyon analizi yéntemieri
kullanilarak deger tespiti yapimigtir. Gayrimenkullerin bulundugu bélgede emsal karsilatirma analizi
yontemiyle bulunan  deder 4.922.000.-TL  (Ddrtmilyondokuzylizyirmiikibin.-TurkLirasi), direkt
kapitalizasyon analizi ydntemiyle bulunan deger 4.320.000.-TL (Dortmilyoniicyiizyirmibin.-TiirkLirasi)'dir.

Taginmazlarin emsal kargilagtirma yontemine gdre yeterli sayida emsaller (zerinden degerlerinin tespit
edilebilmesi ile elde edilen verilerin daha sadlikh olmasi ve gergedi daha iyi yansitmasi nedeniyle deferleme
konusu taginmazin adil piyasa satig dederi olarak 4.922.000.-TL (Dértmilyondokuzylizyirmiikibin.-
TiirkLiras1), nihai sonug olarak takdir edilmistir.
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BOLUM 9 SONUG

Gayrimenkuliin bulundudu yer, civaninin tegekkill tarzi, ait yapi ve ulagim imkanlan, cadde ve sokaga olan cephesi,
alan ve konumu, yapimin ingaat sistemi, yagl, iscilik ve maizeme kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken
olabilecek tiim ozellikleri dikkate altmis, mevkide detayll piyasa aragtirmasi yapilmigtir. Ulkede son dénemde
yagadigimiz ekonomik kogullar da gézoniine alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan taginmazin
degeri agsadidaki gibi takdir edilmistir.

Istanbul ili, Sisli ligesi, Mecidiyeky Mahallesi’nde yer alan 304 pafta, 1947 Ada, 90 no’lu parselde yer alan 23, 28, 43, 51,
76 bagimsiz blim no’lu “Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinrm Ortaklih A.S.” miilkiyetindeki gayrimenkullerin;

21.12.2010 TARIHLi TOPLAM ADIL PiYASA DEGERI 4.922,000.-TL
{KDV harig) (Ddrtmilyondokuzyiizyirmiikibin.-TirkLirast)

) 3.175.000. -USD
(Ucmilyonviizvetmisbesbin.-Amerikan Dolari)

NOT: 1 Tespit edilen bu deder pesin satisa yonelik adil piyasa degeridir.
2 KDV harigtir.
3 1 USD =1,55 - TL kabul edilmigtir. USD bilgi vermek amaciyla yazilmigtir.

istanbul il Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi’'nde yer alan 304 pafta, 1947 Ada, 90 no'lu parselde yer alan 23, 28, 43, 51,
76 bagimsiz b6lim no’lu “Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.$.” miilkiyetindeki gayrimenkullerin;

21.12.2010 TARIHLi TOPLAM ADIL PiYASA DEGERI 4.971.000-TL
(KDV dahil) {Ddrimilyondokuzyiizyetmisbirbin.-Tiirk Lirasi)

) 3.207.000.-USD
{Ucmilvonikiviizvedibin.-Amerikan Dolarn)

NOT: 1 Tespit edilen bu deger pesin satisa yonefik adil piyasa degeridir.
2 KDV dahildir.
3 1 USD = 1,55- TL kabul edilmigtir. USD bilgi vermek amaciyla yazilmigtir.
4 Bu rapor ilgii Semmaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gére
hazirlanmigtir,
. Bu sayfa, bu degerleme raporunun aynimaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitindlr bagimsiz kullamlamaz.

*$6z konusu bagimsiz bollimlerin alanlar 150 m?'den kiigiik oldugu igin KDV oram %1 olarak alinmigtir.

\

J Hisniye BOXTUNG / Adem YO
Degerleme Uzman-Midiir (400811) Sorumlu Degerleme Uzmam (400101)
I
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ISKB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

EKLER
1 Tapu Fotokopisi

2 | Tapu Takyidat Belgeleri

3 | imar Plan

4 | Fotografiar

5 Ozgecmisler

6 SPK Lisanslan
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